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Anlagen:

1. Immissionen

Wodlfel Engineering GmbH + Co. KG 2018: Gewerbelarmimmissionen am geplanten Boardinghouse
Klingenberger StralRe 42, Schallpegelmessungen vom 15. bis 19. Oktober 2018

2. Vorhabenplan, CG Architekten, Goldbacher Stral3e 100, 63741 Aschaffenburg:

2.1 Lageplan Vorhaben 2.2 Gebaudehodhe

2.3 Eingabeplan zur Stadtratssitzung (Lage, Ge- | 2.4 Kanalplan Klingenberger StralRe
stalt, Fassade, Grundrisse)

3. Artenschutzprifung Bestandsgebaude




Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Boardinghouse Schiffswerft"

Stand 28.09.2020 Begriindung zur erneuten Offenlegung Seite 4 von 13

1 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG

Die Erlenbacher Schiffswerft Maschinen- und Stahlbau GmbH beabsichtigt den Bau eines
Boardinghauses fiir ca. 50 Mitarbeiter (saisonale Arbeitskréfte) auf dem bestehenden Be-
triebsgelénde an der Klingenberger Straf3e in 63906 Erlenbach am Main.

Ein Boardinghouse ist eine hoteldahnliche Unterkunft flr Langzeitgaste.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen dazu schaffen. Die Erlenbacher Schiffswerft GmbH hat hierzu
mit Datum vom 17.04.2019 einen Antrag auf Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens ge-
stellt. Der Stadtrat der Stadt Erlenbach a.Main hat hierauf am 28.05.2019 einen entspre-
chenden Aufstellungsbeschluss gefasst.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus einer Planurkunde, die von der Stadt
als Satzung beschlossen wird und aus einem Vorhabenplan, in dem weitergehende stadte-
bauliche Aspekte vertraglich festgelegt werden (vgl. § 12 BauGB). Der Vorhabenplan ist hin-
sichtlich seiner Inhalte und der daraus resultierenden Vertragsbestandteile frei.

1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes und die parallele Anderung des
Flachennutzungsplanes ist das ist das Baugesetzbuch (BauGB). Die Bauflachenausweisung
erfolgt gemafld der Baunutzungsverordnung (BauNVO, 1990, zuletzt geandert am 4. Mai
2017) in Verbindung mit der Bayerischen Bauordnung (BayBO 2007, zuletzt geandert 24.
Juli 2019).

1.2 Verfahren
Das Planverfahren wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gemaR § 13a BauGB im
vereinfachten Verfahren gem. 8 13 BauGB (Beschleunigtes Verfahren) durchgefihrt.
Die Voraussetzungen dafir sind erfullt:
¢ das Plangebiet liegt im baulichen Innenbereich und ist bereits baulich genutzt

o die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung
betragt weniger als 20 000 m2

e es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

e es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von natura-2000 Schutz-
gutern

Im dem Verfahren entfallen der Umweltbericht und die friihzeitige Blrgerbeteiligung.

Gemal § 13a (2) Nr. 2 kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geé&ndert
oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht
beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Auf besonderen Wunsch des Landkreises Miltenberg wird eine Planurkunde fir die Flachen-
nutzungsplananderung bzw. Anpassung dennoch erstellt.
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1.3 Erneute Offenlegung

Der Bebauungsplan wurde vom 06. April 2020 bis 06. Mai 2020 gemalf3 den 88 3(2) und 4(2)
BauGB offengelegt. Die Ergebnisse der Wiirdigung der eingegangenen Stellungnahmen sind
im vorliegenden Erlauterungsbericht integriert; die Anderungen farbig hervorgehoben.

1.4 Anmerkung zum Vorhabens- und ErschlieBungsplan

1.4.1 Notwendige Festlegungen
Die Form des Planverfahrens ist in 8 12 BauGB geregelt.

Die eigentliche Funktion des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes ist es, das Bauvorhaben
samt seiner ErschlieBung — in der stadtebaulich relevanten Form — so konkret wie moglich zu
beschreiben. Hierzu gehdrt nicht nur das vom Vorhabentrager beabsichtigte Bauvorhaben,
sondern auch alle damit verbundenen ErschlieBungsmaf3hahmen, z.B. Bau von Stral3en etc.
Auf der anderen Seite ist fur die Anwendbarkeit des Instruments des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans nach § 12 BauGB nicht Voraussetzung, dass Erschlielungsanlagen uber-
haupt hergestellt werden.

Zur Vereinfachung und Beschleunigung des Verfahrens kann der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan bereits als Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dienen.

Folgende Absatze des § 12 BauGB sind fir die vorliegende Planung von Bedeutunq:
Absatz 1

Es liegt ein mit der Stadt Erlenbach abgestimmter Plan zur Durchfihrung des Vorhaben und
der ErschlieBungsmafinahmen vor. Dieser Plan war bereits im Antrag auf Durchfiihrung des
Planverfahrens Gegenstand des Beschlusses der Stadtrat vom 28.5.2019.

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 17.04.2019 den Entwurf eines Vorhabenplans
vorgelegt, der aus einem Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes inklusive Begriindung (Anlage 1) sowie einer Darstellung des Vorhabens (Anlage 2) be-
steht. Der Vorhabentréager damit hat die Einleitung eines Satzungsverfahrens fiir einen vor-
haben-bezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB beantragt. Der Stadtrat der Stadt Er-
lenbach a.Main hat hierauf am 28.05.2019 einen entsprechenden Aufstellungsbeschluss
gefasst.

Die Durchfuihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Er-
schlieBungskosten ist im Durchfiihrungsvertrag festgelegt.

Der Durchfiihrungsvertrag ist eine privatrechtliche Vereinbarung und wird daher nicht offen-
gelegt.

Absatz 3

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans.
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Soweit erforderlich sind alle Festsetzungen, die die bauordnungsrechtliche Umsetzung des
Vorhabens ermoglichen bzw. begrenzen, in der Planurkunde zur Satzung enthalten.

Absatz 3a

Gemald § 9 Absatz 2 wird festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet. (siehe Kapitel 3)

Absatz 6

Wird der Vorhaben- und Erschlie3ungsplan nicht innerhalb der Frist nach Absatz 1 durchge-
fuhrt, soll die Gemeinde den Bebauungsplan aufheben.

Diese Regelung gilt unabhéangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans.

1.4.2 Vorhabenplan

Der Vorhabenplan der CG Architekten, Goldbacher Stra3e 100, 63741 Aschaffenburg ist in
der Anlage zur Begrindung wiedergegeben.

2.1 Lageplan Vorhaben 2.2 Gebaudehdhe

2.3 Eingabeplan zur Stadtratssitzung (Lage, | 2.4 Kanalplan Klingenberger Stral3e
Gestalt, Fassade, Grundrisse)

1.4.3 ErschlieBungsplan

Ein separater ErschlieBungsplan ist im vorliegenden Falle nicht erforderlich, da das Vorha-
ben unmittelbar an einer Stral3e liegt, in der auch samtliche Medien bereits verlegt sind. Die
Regelungen des Sechsten Teils des BauGB bleiben unberiihrt und finden soweit erforderlich
Berticksichtigung im Durchfihrungsvertrag.
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1.5 Lage und Umfang
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Erlenbach, Flurstiicke 201 tlw. und 366 tiw. an der
Klingenberger Stral3e in etwa 120 m zum Mainufer auf dem Gelande der Schiffswerft.
Angrenzende Nutzungen sind:

im Nordosten: Garten / landwirtsch. Nutzflache (geplantes Mischgebiet)

im Nordwesten: Parkplatz / Einzelhandel (GI)
t (Gl)

-

im Suden: Schiffswerf

Abbildung 1: Lage des Plangebietes
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2 FLACHENUTZUNGSPLAN

2.1 Darstellung und Zulassigkeit von Vorhaben

Der giltige Flachennutzungsplan stellt das Gebiet als Gl (Industriegebiete) dar. Industriege-
biete dienen gemall § 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausschlieR3lich der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Bauge-
bieten unzulassig sind. (z.B. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerpléatze und offent-
liche Betriebe, Tankstellen.). Ausnahmsweise kénnen zwar zugelassen Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen
werden, ein Boardinghouse als Hotel-ahnlicher Betrieb ist jedoch unzulassig.

Voraussetzung fiir Bau und Betrieb eines Boardinghouse ist die Anderung des Flachennut-
zungsplanes.

Abbildung 2: Darstellung des gultigen Flachennutzungsplans von 2019 (ca. 1:5.000). Das
Plangebiet liegt komplett im Industriegebiet (GI), andere Darstellungen sind
nicht betroffen.

2.2 Flachennutzungsplan-Anderung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes kann gemaf § 13 a (2) Nr. 2 BauGB ein Bebau-
ungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungs-
plan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Es sind keine Grinde fir die Beeintrachtigung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebiets bekannt. Anregungen und Bedenken hiergegen wurden im Zuge der
ersten Offenlegung von keiner Seite her vorgetragen.

GemaR § 8 (3) BauGB kann mit der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung ei-
nes Bebauungsplans gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan aufgestellt, geandert oder
erganzt werden (Parallelverfahren). Der Bebauungsplan kann vor dem Flachennutzungsplan
bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist,
dass der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt sein wird.

Samtliche stadtebaulichen Wirkungen des Vorhabens auf die vorhandene und geplante
Nachbarschaft (bspw. vorhabenspezifische Emissionen) und die Infrastruktur die sind in der
vorliegenden Begrindung zum Bebauungsplan gewirdigt, so dass sich eine separate Be-
grundung zur FNP-Anderung ertbrigt.
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Abbildung 3: Flachennutzungsplan-Anderung fiir das Plangebiet: SO (im Kreis, Farbdarstel-
lung orange) mit dem Eintrag ,Boardinghouse® (ca. 1:5.000)

Das Plangebiet wird als Sondergebiet ,Boardinghouse” dargestellit.

Anmerkung:

Bebauungsplane sind nur dann genehmigungspflichtig, wenn sie nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt sind, wobei die Genehmigungspflicht auch insoweit wiederum entfallt,
wenn der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren (88 13a, 13b BauGB) aufgestellt
wird. (http://www.freistaat.bayern/dokumente/aufgabenbeschreibung/16552523654)
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3 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

3.1 Art und Malf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Boardingho-

“

se .

Art und Mal3 der baulichen Nutzung richten sich nach den Inhalten des Vorhaben und Er-
schlielBungsplanes gemal § 12 BauGB.

Demnach ist die Errichtung eines Boardinghouse mit maximal 3 Geschossen zulassig.

3.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht berbaubare Grundstiicksflachen, die
Stellung der baulichen Anlagen sowie vom Bauordnungsrecht abweichende
Male der Tiefe der Abstandsflachen (8 9 (1) Nr. 2 und 2a BauGB) sowie Hohen

Die erforderlichen Angaben sind durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt und im Einzel-
nen vermalit. Die Gréf3e des Baufensters ermdglicht den Bau des im Vorhabenplan darge-
stellten Gebaudes in einem gewissen Spielraum.

Die Abstdnde zu angrenzenden Gebauden dirfen Brandschutzgrinden 5 m nicht unter-
schreiten.

Die Gebaudehothe soll 10,50 m nicht Gberschreiten (OK FertigfulBboden bis OK Dach). Un-
tergeordnete technische Aufbauten sollen 12,00 m nicht Gberschreiten.

3.3 Flachen fur Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Nach BayBO genehmigungspflichtige Anlagen sind mit Ausnahme von Terrassen, Stellplat-
zen und der erforderlichen Zufahrten auRerhalb der Baugrenzen nicht zulassig.

3.4 Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 und Nr. 20 BauGB)
Stellplatze sind gemanR der Stellplatzsatzung der Stadt Erlenbach a.Main vorzuhalten. (Ho-
tels, Pensionen und andere Beherbergungsbetriebe: 1 Stellplatz je 6 Betten).

Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Befestigung herzurichten. Diese Festsetzung dient
der Verminderung des Oberflachenabflusses.

3.5 Beleuchtung (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Beleuchtung soll mit Insekten-schonenden, seitlich und nach oben abgedeckten Leucht-
mitteln erfolgen (warmwei3e LED oder SE/ST-Lampen).

Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf den Schutz der Insektenfauna.
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3.6 Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1)
Nr. 25 BauGB)

a) Die Freiflachen sind als Wiese oder als Strauchpflanzung mit heimischen Gehdlzen anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten.

Folgende Arten werden ausgeschlossen: Prunus laurocerasus (Kirschlorbeer), Thuja (alle
Arten), Chamaecyparis (Scheinzypressen, alle Arten), Fichten und Tannen (alle Arten).

b) Auf den Freiflachen sind mindestens 5 grof3kronige, einheimische Laubbaume
(Lichtraumprofil min. 4m) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Diese Festsetzungen dienen neben der Gestaltung des Gebietes auch einer relativen Natur-
nahe der Grinanlagen.

3.7 Festsetzungen zu aulierlichen Einwirkungen

Nach § 9 (6) BauGB i.V.m. der TA Larm (hier: Schalltechnischen Orientierungswerten nach
DIN 18005-1 Beiblatt 1) werden fiir das Sondergebiet - als vergleichbare Nutzungskategorie
— die Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes festgesetzt:

Gebietseinstufung tags nachts

Kerngebiete, Dorf- und Mischgebiete 60 50

3.8 Sonstige ErschlieBungserfordernisse

Die verkehrlich Erschlie3ung soll nur tber die vorhandenen Zufahrten erfolgen.

3.9 Artenschutz (8 9 (6) BauGB i.V.m. 8§ 44 BNatSchG)

Vor einem Gebaudeabbruch sind Begehungen durch fachlich geeignetes Personal erforder-
lich, bei denen britende Vogelarten und Fledermause untersucht werden. Im Rahmen der
Begehung ist ein kurzer Bericht zu erstellen, der der Unteren Naturschutzbehérde vor Beginn
der Fallung bzw. des Abbruchs vorzulegen ist. Gegebenenfalls naturschutzrechtliche erfor-
derliche Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen sind in enger Absprache mit der zustandigen
Naturschutzbehtrde festzulegen. Evtl. ist eine Einzelfallausnahme gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich.

4 WEITERE STADTEBAULICHE ANFORDERUNGEN

4.1 Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet ist vollstandig Uber die Klingenberger StraRe erschlossen. Besondere Ein-
richtungen oder Vorkehrungen sind nicht notwendig.




Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Boardinghouse Schiffswerft"

Stand 28.09.2020 Begriindung zur erneuten Offenlegung Seite 12 von 13

4.2 Ver-und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Klingenberger StraRe vorhanden bzw.
kénnen von hier aus verlegt werden.

4.3 Gebaudebestand

Das bestehende Gebaude ist nicht geschitzt und kann abgerissen werden.

4.4 Immissionsschutz

Die Immissionen aus dem naheliegenden Werftgelande (Industriegebiet) waren Gegenstand
einer Schalltechnischen Untersuchung.!

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass schadliche Gerauscheinwirkungen durch
Gerausche im Sinne der TA Larm am geplanten Vorhabenstandort nicht zu erwarten sind.
(siehe Anlage)

Um die auf das Gebiet von aufRen einwirkenden Immissionen zu beurteilen, ist fir das Son-
dergebiet eine Festsetzung einer Gebietskategorie festzulegen, die eine stadtebauliche Zu-
ordnung nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) ermdglicht (hier Mischgebiet, sie-
he textliche Festsetzungen).

5 UMWELT UND NATURSCHUTZ
Bei Verfahren nach 13 a BauGB entfallt der Umweltbericht; Eingriffe in Natur- und Land-
schaft gelten als zulassig oder erfolgt.

Durch das Vorhaben wird nicht in Natur und Landschaft eingegriffen. Es werden nahezu
ausschlie3lich bebaute und versiegelte Flachen in Anspruch genommen.

Die Festsetzungen zur Auf3enbeleuchtung, Teilversiegelung und Bepflanzung dienen der
Minimierung von allgemein negativen Bebauungsfolgen; im vorliegenden Falle ist eine Ver-
besserung der Situation zu erwarten.

Mogliche Vorkommen geschitzter Arten im Bestandgebaude miissen vor Abriss untersucht
werden (siehe textliche Festsetzungen).

6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Planung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf Siedlungsstruktur und Verkehr. Die
hier wohnenden Personen werden auf dem Geldnde der Werft arbeiten, sodass zusatzlich
Verkehr nur in geringem Umfang entsteht.

Aus der geanderten Nutzung des Gebietes entstehen keine weiteren Beeintrachtigungen.

L wolfel Engineering GmbH + Co. KG 2018: Gewerbelarmimmissionen am geplanten Boardinghouse
Klingenberger StralRe 42, Schallpegelmessungen vom 15. bis 19. Oktober 2018
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Aufgestellt nach Angaben Fur die Stadt Erlenbach a.Main
der Stadt Erlenbach a.Main

Dipl. Ing. Norbert Bischoff Michael Berninger

Erster Burgermeister



